Bebauungsplan "Miihlenweg", Gemeinde Brietz

Begriindung

1, AnlaB und Erfordernis

Fiir das betreffende Plangebiet westlich des "Mihlenweges"
besteht eine Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir den Eigen-
heimbau. '

Die N#he zum Mittelzentrum Salzwedel und das sich entwickelnde
Gewerbegebiet in Brietz garantieren eine gute Erreichbarkeit
der vorhandenen und zukiinftigen Arbeitsstdtten.

Es liegen fiir dieses Gebiet 6 Bauantridge in der Gemeinde vor.
Damit wire das Gebiet bereits voll ausgelastet. Um diesen
Bauwiinschen gerecht werden zu kénnen, 1l#8t die Gemeinde Brietz
einen Bebauungsplan erarbeiten. '

Eine Nutzung der wenigen Bauliicken im Ort ist nicht mdglich,
da diese Privatbesitz sind und ein Verkauf nicht vorgesehen
ist. AuBerdem widre der Bedarf amn Baugrundstiicken auch damit
allein nicht abgedeckt. '

2. Grundlagen der Planung, Weiterfiihrung

Der Bebauungsplan dient der Deckung des Bedarfs an Bauland
fiir den Eigenheimbau.

Da die Gemeinde Brietz noch nicht iiber einen genehmigten
Flichennutzungsplan verfiigt, wird der Bebauungsplan, gemiB
§ 246 a BauGB vorgezogen.

Die Planung erfolgt auf der Grundlage von Vermessungsunter-—
lagen des Vermessungsbiiros Kairies, Salzwedel.

Nach Genehmigung des Bebauungsplanes und erfolgter Bau-
reifmachung der Planfldchen werden die tffentlichen Flédchen
(Verkehrswege, Ausgleichfldchen Bepflanzung) zugunsten der
Gemeinde herausgemessen und das Bauland, entsprechend den
Winschen der Bauherren, parzelliert und an diese ver&ufiert.




3. Lage

Die Gemeinde Brietz befindet sich im Nordwesten des Land-
kreises Salzwedel, ca. 4 Kilometer von Salzwedel entfernt.
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Abb., 1: Territoriale Ubersicht




Das Plangebiet liegt am ostlichen Ortsrand, westlich des
"Miihlenweges". Ein Ortszentrum im rdumlichen Sinne besitzt
Brietz nicht.
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Abb. 2: Ortsiibersichtsplan
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4, Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden - durch eine angrenzende Ackerfliche
im Westen — durch angrenzende Wohnbebauung
im Siiden ~ durch den "Steindamm"

im Osten durch den "Miihlenweg".

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 0,75 ha.

5. Stddtebauliches Konzept, verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an bereits vorhandene Wohnbebauung
und soll deshalb von seinem Charakter her als allgemeines
Wohngebiet (WA), gemdB § 4 BauNVO, ausgewiesen werden.

Die verkehrstechnische Erschliefung des gesamten Plange~
bietes erfolgt iiber eine StichstraBe mit Wendekammer ("Wie-
senweg"), die zwischen den Bebauungsreihen liegt. Vom "Wie-—
senweg" aus sind auch die Zufahrten zu den einzelnen Grund-
stiicken anzuordnen.

Die StichstraBe soll ausschlieBlich ErschlieBungs— und
Aufenthaltsfunktion haben. Sie sollte daher im Sinne des
verkehrsberuhigten Wohnbereiches als Mischverkehrsflédche
ausgebaut und gestaltet werden. Damit kann die multifunk-
tionale Nutzung (Fahrverkehr, FuBgédngerverkehr, Spiel und
Aufenthalt) sichergestell:t werden.

Weitere Einzelheiten bleiben der konkreten Ausbauplanung
iiberlassen.

Nach Verlegung aller Versorgungsleitungen sollen die neu
anzulegenden Verkehrsfldchen, entsprechend der EAE 85, aus-—
gebaut werden, :
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6. Art und Mafl der baulichen Nutzung

Aufgrund dessen, daB eine Wohnnutzung der angrenzenden Be-
bauung bereits vorgegeben ist, wird das Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNV0Q festgesetzt.

Die das Wohnen stérenden Betriebe scllen ausgeschlossen
werden, kleinere Handwerks— und Gewerbetreibende, die die
Dorfstruktur unterstreichen und zur Verbesserung der Infra-
struktur beitragen, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Es wurde fiir alle Grundstiicke des Bebauungsgebietes eine
Grundflichenzahl von 0,35 vorgegeben. Diese Grundfldchen=
zahl gibt den privaten Bauherren geniigend Spielraum fiir
die bauliche Gestaltung auf den Grundstiicken und sichert
gleichzeitig Freirdume, entsprechend der dorflichen Lage,
in ausreichender Gréfe.

Ausgehend vom angrenzenden Baubestand wird eine einge-
schossige Bebauung als Hochstgrenze festgesetzt.

Die gestalterischen Bauvorschriften orientieren sich an
herkémmlichen, fiir die Gemeinde Brietz typischen, Dach-
formen und Materialien. Diese Festsetzungen beschridnken
sich auf ein MindestmalB, so dall sie den Gestaltungswillen
der Bauherren kaum einschridnken werden, aber die dorflichen
Gestaltungsformen beibehalten helfen. '

Durch die Begrenzung der Traufhdhen wird verhindert, dafB in
dem Bebauungsgebiet unmaBstdbliche Gebdude entstehen.

Die gestalterischen Festsetzungen sind als Anlage I der Be-
griindung zum Bebauungsplan beigefiigt.

7. Offentliche Parkplitze

Aufgrund der geringen Grofle des Plangebietes machen sich
offentliche Parkflidchen nicht erforderlich.

Die erforderlichen PKW-Stellpldtze sind auf den Grund-
stiicken selbst zu schaffen.

8. Offentlicher Spielplatz

Die geringe Grife des Plangebietes sowie deren Lage am
-Ortsrand in unmittelbarer Wald~ und Wiesennihe lassen den-
Kindern geniigend Freiraum fiir ihre Aktivitdten.
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9. Ver— und Entsorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie, Trinkwasser und Gas so-
wie die Entsorgung von Schmutzwasser erfolgt iiber einen
AnschluB an das vorhandene Netz.

Die Voraussetzungen dafiir wurden durch den jeweiligen Ver-
sorgungstriger bereits geschaffen.

Sdamtliche Ver- und Entsorgungétrassen sind im 8ffentlichen
StraBenraum, entsprechend den Angaben der EAE 85, zu planen.
Fiir die jeweils zustédndigen Versorgungstréger stehen im
sffentlichen Verkehrsraum die Trassen, entsprechend EAE 85
bzw. der DIN 1998, zur Verfiigung. Diese sind einzuhalten.
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Abb. 4: Anordnung der Ver— und Entsorgungsleitungen im
Straflenraum, entsprechend DIN 1998

" Geh- und Leitungsrechte sind auf privaten Grundstiicken nicht

erforderlich.

Die Regenwasserableitung filir die 8ffentlichen Verkehrsflda-
chen erfolgt iiber ein neu zu verlegendes Regenentwdsserungs-—
system. Das Regenwasser der Grundstiicke selbst ist auf die-
sen zu versickern.

Fiir die Trinkwasserversorgung und die Abwasserbeseitigung
ist der VKWA Salzwedel, entsprechend der Wasserversorgungs-—
satzung vom 30. September 1991 und der Abwasserbeseitigungs-
satzung vom 29. Oktober 1992, zustdndig. .

Das Schmutzwasser wird getrennt vom Regenwasser abgefiihrt.




Folgende wasserwirtschaftlichen Belange sind zu beriick-
sichtigen:

1. Grundlage fiir die weitere Bebauung ist eine ordnungs-
gemdBe ErschlieBung fiixr die Wasserversorgung und die
schadlose Ableitung von Schmutzwasser.

2. Die Trinkwasserversorgung hat iiber das §ffentliche
Wasserversorgungsnetz zu erfolgen.

3. Niederschlags— und Schmutzwasser sind getrennt abzufiih—
remn.

4., Wasserrechtliche Entscheidungen fiir das Einleiten von
Abwasser, Niederschlagswasser in ein Gewidsser, die Ent-
nahme von Wasser bzw. der Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen sind bei der zustindigen Wasserbehdrde auf der
Grundlage des Wasserhaushaltsgesetzes und des Wasser-
gesetzes einzuholen,

10. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt;
Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft

Da die Durchfilhrung des Bebauungsplanes Auswirkungen auf
die Umwelt hat, sind die Belange des Umweltschutzes, wie
Reinhaltung der Gewdsser, Erhaltung vorhandener Bepflanzung,
Reinhaltung der Luft, Lirmbekidmpfung und Abfallbeseitigung,
zu beriicksichtigen.

1. Reinhaltung der Gewdsser

Auf der Grundlage der Stellungnahme des Umweltamtes des
Landkreises und des Regierungspridsidiums Magdeburg befindet
sich das Plangebiet nicht in einem Wassereinzugsgebiet. Das
Schmutzwasser wird iiber die entsprechende Kanalisation abge-
fiihrt. Eine Gefiahrdung des Grundwassers von dieser Seite
wird somit also ausgeschlossen,

2. Erhaltung vorhandener Bepflanzung

Im Interesse des Umweltschutzes sollen alle vorhandenen An-—
pflanzungen erhalten werden.

3. Reinhaltung der Luft

Schadliche Auswirkungen auf die Luft sind durch das Plange-—
biet nicht zu erwarten, da es sich um ein allgemeines Wohn-—
gebiet (WA) handelt.




4. Ldrmbekédmpfung

Schiddliche Auswirkungen auf die Umwelt durch Geriusche
sind nicht zu erwarten, da es sich beim Plangebiet um ein
allgemeines Wohngebiet (WA) handelt.

5. Abfallbeseitigung

Eine gesonderte Beseitigung der im Plangebiet anfallenden
Abfille ist erforderlich. Dies so0ll durch den AnschluB an
die zentrale Abfallversorgung des Landkreises Salzwedel er-
folgen. Mit Sonderabfillen ist bedingt durch die Aufgabe
des Plangebietes nicht zu rechnen.

6. Naturschutz/Landschaftspflege

Alle MaBnahmen, die die Leistungsfdhigkeit des Naturhaus-—
haltes erheblich beeintrichtigen, sollen soweit wie méglich
vermieden werden.

Fiir Beeintrichtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen,
sind Ausgleichmafinahmen durchzufiihren.

Das Plangebiet umfaBt eine GréBe von ca. 7.500 m®. Die
Nettofldche fiir die Bebauung betridgt ca. 6.040 m*. Daraus
resultiert eine mbégliche iiberbaute Fliche fiir 6 Einfamilien-
hiuser, incl. Carport und Zufahrt von ca. 2,100 m®.

Durch die Inanspruchnahme von ca. 2.450 m”® Griinland tritt
eine Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes ein.

Folgende MaBnahmen zur Verringerung und Ausgleich der Beein-—
trachtigungen sollen ausgefiihrt werden:

1. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grund-
stiicken zu versickern. Dadurch wird wie vorher das Nie-
derschlagswasser dem Grundwasser zugefiihrt. Somit tritt
kein erheblicher Eingriff in den Grundwasserhaushalt auf.

2. Befestigung aller Verkehrsflidchen mit einer Pflasterart,
welche die Wasserdurchlissigkeit gewdhrleistet (keine
engfugige Verlegung).

3. Es werden 67 groBkronige, einheimische Laubbdume ange-
pflanzt. : _
Der nérdliche und westliche Schutzstreifen des Plange-
bietes (3 m breit) wird begriint (450 m®).
Des weiteren ist eine intensive Begriinung der Hausgadrten
zu erwarten (ca. 3.000 m”}.




Anlage I

Textliche Festsetzung zum Bebauugsplan "Mihlenweg®
Gemeinde Brietz

§ 1 - Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind Einfamilienh&user mit ausgebautem
DachgeschoB (auch Doppelhiuser) sowie sonstige nicht
stirende Gewerbebetriebe, die § 4 Abs. 2 BauNV0 ent-
sprechen, zulédssig.

§ 2 - MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hichstgrenze
festgesetzt.

Die Traufhdhe wird als Hochstwert Uber dem Bezugs-
punkt der durchschnittlichen Hohe der ErschlieBungs-
strafien mit + 4,00 m festgesetzt.

§ 3 -~ Uberbaubare Grundstiicksflache

Die unter Beachtung der Grundfldchenzahl (GRZ) {ber-
baubare Grundsticksflédche wird durch Baugrenzen be-
zeichnet.

Garagen diUrfen auBerhalb der Baugrenzen bis auf 3 m an
die jeweils nérdlichen Grundsticksgrenzen herangebaut
werden.

§ 4 - Bepflanzung
Es sind an den mit Anpflanzgebot fir Einzelbiume ge-
kennzeichneten Stellen einheimische groBkronige Laub-
bdume zu pflanzen.

§ 5 - Niederschlagswasser

Das auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser
ist auf den Grundsticken zu versickern.




Anlage II zum Bebauungsplan "Miithlenweg"

Gestalterische Festsetzungen
— Hohenfestlegung

Die Oberkante der geplanten LErschliefBurgsstraflen wird als
Nullhéhe angenommen., Die Gelidndehohe der Grundstiicke darf
nicht unter Oberkante StraBe bzw. Gehweg liegen.

Die Oberkante ErdgeschoBfuBboden darf max. 0,85 m iiber
Q0K ErschlieBungsstraflen betragen.

Die Schnittlinie der AuBenwandfldche mit der Dachflidche
darf max. 4,00 m iiber Nullhthe betragen.

— D&cher

Dachneigung: Die Dachneigung so0ll zwischen 28° und
49° betragen.

Dachform: Zuldssig sind nur Sattel-, Walm— und
Kriippelwalmdidcher. Bei Nebengebduden
sind auch Pultdidcher zulidssig.

Dachdeckung: Fiir die Dachdeckung der Hauptgebiude
(Wohn— oder Geschiftsgebdude) sind nur
Dachziegel/Dachpfannen in den Farben Rot,
Braun oder Anthrazit zul&dssig.

Fiir Nebengebdude sind auch Wellplatten
"Berlinder Welle"™ in den o. g. Farben zu-
ldssig.

Zugelassen sind auch in die Dachdeckung
integrierte Sonnenkollektoren.

- Dachaufbauten

Dachgauben von Wohngeb#duden sind nur bis zu einer Linge von
50 % der Traufl#dnge zuldssig. Bei mehreren Gauben darf die
Summe der Baubenlingen ebenfalls 50 % der Traufldnge nicht
iiberschreiten. Der Abstand vom Giebel muB mindestens 1,20 m
betragen. Fiir Dachaufbauten sind auch patinierende Metalle
wie Zink, Blei und Kupfer zulidssig.

— Abstandsfldchen, Grenzabstédnde

Fiir Abstandsfliachen und Grenzabstdnde von Gebiuden und bau-
lichen Anlagen gilt der § 6 der Bauordnung der Linder Bran-—
denburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen—Anhalt und
Thiiringen vom 01.08.1990,

— Zdune/Hecken

Die an Straflen angrenzenden Grundstiicksseiten sind mit Z&unen
aus Holz, Kunststoff oder Metall (kein Maschendraht) bis 1,00 m
hoch oder mit Hecken bis 1,50 m hoch oder in Kombination Zaun/
Hecke abzugrenzen. An allen anderen Grundstiicksseiten sind auch
Ziune aus Maschendraht bis 1,50 m hoch gestattet.
Heckenanpflanzungen sind an allen Grundstiicksseiten zuldssig.




